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Beratungsfolge:

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 1/121 "Flach-Fengler-Stral3e Nord"
hier: Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung und Umweltschutz beschlief3t den vorliegenden Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 1/121 "Flach-Fengler-Strafl3e Nord" (einschlief3lich Begriindungsentwurf) als Grundlage flr
die Durchfiihrung der friilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemal §8§ 3 Abs. 1, 4
Abs. 1 Baugesetzbuch.




Sachdarstellung:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz hat in seiner Sitzung am 01.10.2014 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Strale Nord“ beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss
wurde am 22.10.2014 im Amtsblatt der Stadt Wesseling ortstiblich bekanntgemacht. Als nachster Verfah-
rensschritt ist die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) und der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB erforderlich.

1. Problem

Der als FuRgangerzone ausgewiesene nordliche Bereich der Flach-Fengler-StralRe stellt die Hauptge-
schaftszone des Mittelzentrums Wesseling dar. Die Stadt Wesseling unternimmt seit einigen Jahren erhebli-
che Anstrengungen, um die augenscheinlichen funktionalen und gestalterischen Defizite der Innenstadt zu
beheben und das Stadtzentrum in einen attraktiven Ort des stadtischen Lebens zu verwandeln. Um diese
Ziele erreichen zu kénnen, wurde das Projekt :gesamtperspektive Wesseling initiiert. Die Realisierung des
Projekts erfolgt unter finanzieller Beteiligung der Bundesrepublik Deutschland und des Landes NRW im
Rahmen des Stadtebauférderungsprogramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®. Weitere Malinahmen, wie
der Umbau des FuRgéngertunnels sowie die Attraktivierung des Bahnhofsumfelds, befinden sich derzeit in
der Planung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Strafle Nord“ sollen die Geltungsbereiche
von funf Uberwiegend aus den 1970er und 1980er Jahren stammenden Bebauungsplanen Gberplant werden,
die bisher die stadtebauliche Entwicklung der Hauptgeschéaftszone festlegen. Die Ziele, die mit den Altbe-
bauungsplanen verfolgt wurden, entsprechen teilweise nicht mehr den heutigen Vorstellungen von einer
mittelstadtischen FuRgadngerzone. Anzufiihren sind insbesondere die urspriinglich vorgesehene massive
Uberbauung des nérdlichen FuRgéngerzonenabschnitts mit einem drei- bis viergeschossigen Querbau, die
partielle Uberplanung von Bestandsgeb&auden auf der Ostseite der Flach-Fengler-Stralke als ,6ffentliche
Verkehrsflache* sowie die Uberplanung der riickwértigen Bereiche der dstlichen Flach-Fengler-StraRe mit
bis zu achtgeschossigen Gebauden. Weitere Abweichungen zwischen dem tatséchlichen Geb&audebestand
und den Festsetzungen der geltenden Bebauungsplane haben sich durch die (rechtmé&Rige) Erteilung von
Befreiungen, etwa fiir die Uberschreitung von Baugrenzen, ergeben. Der Bebauungsplan Nr. 1/121 soll den
vorhandenen Gebaudebestand unter Beriicksichtigung angemessener baulicher Entwicklungsmdoglichkeiten
aufnehmen.

Das Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, das bestehende Hauptgeschéaftszentrum zu starken und den
Fokus der Einzelhandels- und Dienstleistungsentwicklung auf den zentralen Ful3gangerbereich zu konzent-
rieren. Neben einer Starkung der zentralen Versorgungsfunktion ist beabsichtigt, Regelungen zur Sicherung
der vorhandenen Wohnnutzungen im Bebauungsplan vorzusehen, da diese zu einer deutlichen Belebung
der Innenstadt — auch auRerhalb der Geschéftszeiten — beitragen. Zur Vermeidung von Trading-Down-
Tendenzen soll der Bebauungsplan tber die festgesetzte Art der baulichen Nutzung Aussagen zur Zulassig-
keit von Vergnugungsstatten (insbes. Spielhallen und Wettbiros) treffen.

2. Ldsung

Der vorliegende Vorentwurf der Bebauungsplanunterlagen (Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Be-
grundung) gibt den aktuellen Sachstand der planerischen Festlegungen auf Grundlage der verfigbaren In-
formationen wieder. Zur weiteren Konkretisierung und ggf. Modifizierung der Planung missen die Ergebnis-
se der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie ggf. erforderlichen Gutachten abgewartet
werden. Das Gutachtenerfordernis wird im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren geklart.

Es wird vorgeschlagen, mit der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Strae
Nord“ die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der interessierten Offentlichkeit wird im Rahmen einer Biirgerinformationsveranstaltung und der Auslage der
Vorentwurfsunterlagen (Aushang im neuen Rathaus) die Gelegenheit gegeben, sich Uber die Planung zu
informieren und Anregungen zu auf3ern.



Durch die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange kdnnen weitere
Erkenntnisse gewonnen werden, die insbesondere fiir die durchzufihrende Umweltpriifung von Relevanz
sind.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Strale Nord“ sieht als Art der baulichen
Nutzung eine Gliederung in Misch- (MI) und Kerngebiete (MK) gemaR der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) vor. Des Weiteren trifft der Bebauungsplan Regelungen zum MalR der baulichen Nutzung. Die beiden
bestehenden Hochh&user (Forum Wesseling und Arztehaus) sollen mit diesem Bebauungsplan weiterhin
gesichert werden. Entlang der Fu3gangerzone ist eine viergeschossige Bebauung vorgesehen. Der Bebau-
ungsplan soll auch gestalterische Festsetzungen zu den Werbeanlagen und Vordéachern treffen. Weitere
Details sind den vorliegenden Planunterlagen zu enthehmen.

Im Rahmen der Vorbereitung der Bebauungsplanunterlagen wurde der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes in einigen Bereichen geringfligig angepasst. Die Erklarung dazu ist dem Vorentwurf der Begriindung zu
entnehmen. Der aktuelle Geltungsbereich ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefligt.

3. Alternativen

Die Alternative ware das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Stralle
Nord“ einzustellen und nicht weiter zu verfolgen. In diesem Fall behalten die Bebauungsplane aus den
1970er Jahre fur den Bereich der FuRgangerzone weiterhin ihre Glltigkeit. Eine Steuerung der innerstadti-
schen Entwicklungen insbesondere der Spielhallen und Wettbiiros ware dann im vorgesehenen Umfang
nicht mehr moglich.

4. Finanzielle Auswirkungen

Das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Strale Nord® wird von der Stadt Wesseling,
Bereich Stadtplanung erarbeitet. Eigentiimer oder Investoren sind an diesem Aufstellungsverfahren nicht
beteiligt. Da es sich bei der Planung Uberwiegend um Regelungen im Bestand handelt, sind keine weiteren
Investitionen, wie z. B. die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen erforderlich. Der Stadt Wes-
seling entstehen Personalkosten fir die Verfahrensdurchfiihrung sowie Kosten fiir die ggf. erforderlichen
Gutachten und die Rechtsberatung.

Anlagen:

- Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Stralte Nord*

- Vorentwurf der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 1/121
.Flach-Fengler-Stralle Nord“ (verkleinert)

- Vorentwurf der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1/121
.Flach-Fengler-Strale Nord®

- Vorentwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1/121 ,Flach-Fengler-Strafle Nord*®

Die Fraktionen erhalten jeweils 1 Exemplar der Planzeichnung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes Nr.
1/121 ,Flach-Fengler-StralRe Nord“ im OriginalmafR3stab.
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